Gemeinde Malterdingen Fertigung: 1
Anlage: 3¢
Blatt: 1-6
Begriindung

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes "Malterdingen — West - Teilbereich Haldenweg" und der
ortlichen Bauvorschriften "Malterdingen — West - Teilbereich Haldenweg" der Gemeinde Malterdingen
(Landkreis Emmendingen) im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

1.1

Anlass der Plananderung

Errichtung eines Verbrauchermarktes-Lebensmittelmarkt

In der Gemeinde Malterdingen besteht ein Defizit an Einzelhandelsbetrieben fir den
taglichen Bedarf. Im Ortskern gibt es nur einen kleinen Verbrauchermarkt
(Lebensmittelgeschaft) in der Hauptstrale 67 (Fist.Nr. 351/1), dessen Zukunft aufgrund
seiner GroRe noch fraglich ist. Bei einer SchlieBung gabe es in Malterdingen kein
Lebensmittelgeschaft mehr und die Bevolkerung misste in den Nachbarorten einkaufen.

Im Rahmen des Landessanierungsprogramms , Sanierung Malterdingen Ortsmitte West" im
Jahr 2010 wurde u.a. die ,Starkung von Handel und Dienstleistung" untersucht und ein
Standort filr einen Verbrauchermarkt vorgeschlagen. Im Schriftteil wird hierzu geschrieben:

,OZ 3.1.1 Starkung von Handel und Dienstleistung:

Geschéfts- und Dienstleistungsbetriebe haben sich in den letzten Jahren immer mehr aus
der Ortsmitte von Malterdingen zuriickgezogen, mehrere Ladenflachen entlang der
HauptstraRe stehen leer (Bereich Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Malterdingen®). Im
vorliegenden Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Malterdingen West" befindet sich das einzige
Lebensmittelgeschaft von Malterdingen. Dieses weist jedoch nur eine Verkaufsflache von ca.
150 gm auf. Fur das notwendige Angebot an Waren ist die Verkaufsflache aber zu klein. Die
Zukunft des Geschaftes ist nicht gesichert. Mittelfristig ist hier eine Lésung zu finden, sonst
verliert Malterdingen sein einziges Lebensmittelgeschéaft.

Da mit den Angeboten der groRen Einkaufszentren und Supermarkte nicht konkurriert
werden kann, sind Einzelhandel und Fachhandel gefordert, sich mit spezifischen
Warenangeboten zu behaupten und diese méglichst noch mit anderen Handels- und
Dienstleistungsangeboten zu verknupfen. Um eine méglicht hohe Attraktivitat und
Kaufkraftbindung zu erméglichen, sollten die Angebote zentral und méglichst nahe
beieinander liegen. Die Lage ist nicht nur zur Vermeidung sonst erzwungener Mobilitat von
Bedeutung, sondern sie bietet durch die Konzentration die Méglichkeit, Erfordernisse des
taglichen Bedarfs gebiindelt zu erledigen. Im Sanierungsgebiet eignet sich hierfur nur das
Grundstiick Hauptstrae 120, Flst.Nr. 380/2 (siehe auch OZ 3.2.3 Standort fur
Verbrauchermarkt).

0Z 3.2.3 Standort fur einen Verbrauchermarkt:

Die Standortuntersuchung fur einen Verbrauchermarkt hat ergeben, dass sich nur das
Grundstiick Hauptstrale 120, Flst.Nr. 380/2, fur die Errichtung eines Verbrauchermarktes
eignet. Das Grundstiick ist das einzige (Uberwiegend nicht bebaute) Grundstick innerhalb
des Ortskerns, welches die erforderliche Gréfle aufweist.

Grunde fur den Standort:

- GroRke des Grundstiickes (ca. 3458 gm)

- Uberwiegend noch nicht bebaut

- imwestlichen Ortskern gelegen

- Lage an der Hauptverkehrsachse HauptstralRe / L 113

- Lage am Verkehrsknotenpunkt Hauptstralle / Am Bienenberg / Schulstralte

- Bushaltestellen vor dem Grundstick

- Vorhandene gewerbliche Nutzungen auf der Westseite der StraRe Am Bienenberg
(Getrankemarkt, Backerei, Café, Arztpraxis) — Bundelung von Geschaften und
Dienstleistungen
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- Nachweis der erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick méglich

- Direkte Zufahrtsmoglichkeit auf das Grundsttick Uber die Stralle ,Am Bienenberg" ohne
zusatzliche Belastung vorhandener Wohnstralen (Vermeidung von zusatzlichen
Verkehrsaufkommen und Verkehrslarm)

- Ausrichtungsmoglichkeit des Verbrauchermarktes nach Westen zum Getrénkemarkt hin
(Vermeidung von Larmbelastungen fur angrenzende Wohnnutzung im Norden und
Osten)

- Maoglichkeit der Anlage eines Parkplatzes mit der erforderlichen Anzahl von Stellplatzen
nach der Stellplatzverordnung

- fuBlaufige Erreichbarkeit aus den angrenzenden Wohngebieten

- Im Flachennutzungsplan Darstellung als gemischte Bauflache."

Bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Errichtung eines Verbrauchermarktes-Lebensmittelgeschaft auf dem
Grundstuick Hauptstrae 120 (FIst.Nr. 380/2) geschaffen. Die im Bebauungsplan
festgesetzte Art der baulichen Nutzung ,Dorfgebiet nach § 5 BauNVO" muss nicht geadndert
werden, weil im Dorfgebiet nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe zulassig
und diese im Bebauungsplan nicht ausgeschlossen sind.

Bei der Festsetzung ,Dorfgebiet" sind groRflachige Verbrauchermérkte ausgeschlossen.

Ausbau der StraRe ,Am Bienenberg"*

Bei der 1. Anderung des Bauungsplanes im Jahr 2000 wurde der damalige Ausbau der
StraRe ,Am Bienenberg" in den Bebauungsplan aufgenommen. Dieser geplante
StralRenausbau wurde jedoch nicht vollzogen. Zwischenzeitlich wurde ein neuer
StraRenausbau geplant und auch realisiert. Fur den Strallenausbau wurden von den
angrenzenden Baugrundstiicken schmale Gelandestreifen beansprucht.

Bei der vorliegenden Anderung wird der neue Stralenausbau mit den Grenzkorrekturen im

Bebauungsplan nachgetragen, die Fahrbahn im Abschnitt des Anderungsbereiches auf 5,00
m und der Gehweg auf der Ostseite auf 1,50 m verbreitert.

Anderungsverfahren

Die Bebauungsplananderung wird nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefuhrt. Die Voraussetzungen sind hierfiir gegeben. Einerseits dient die Planung der
Innenentwicklung (Sicherung und Schaffung von Infrastrukturvorhaben nach § 13 a Abs. 2
Nr. 3 BauGB) und andererseits liegt die zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO
weit unter 20.000 gm. Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird bei der vorliegenden
Bebauungsplananderung keine Umweltprifung und somit auch kein Umweltbericht erstelit.
Natura 2000-Bereiche und sonstige schiltzenswerte Bereiche sind bei der Planung nicht
betroffen. Die Belange der Umwelt werden in OZ 5.0 der Begrundung untersucht.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Malterdingen besitzt einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan im Rahmen
der Verwaltungsgemeinschaft Emmendingen, Freiamt, Malterdingen, Sexau und Teningen,
dessen Fortschreibung im Jahr 2006 genehmigt wurde.

Der Anderungsbereich ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache nach § 1 Nr. 2

BauNVO dargestellt. Die Bebauungsplanénderung wird somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Inhalt der Bebauungsplandnderung

Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes-Lebensmittelmarkt auf Grundstiick Fist.Nr. 380/2 —
Hauptstrale 120




Baufenster

Auf dem Grundstuick wird die Errichtung eines Lebensmittelmarktes geschaffen.
Voraussetzung hierfir ist die Ausweisung eines entsprechend groRen Baufensters. Im
Bebauungsplan sind fir das Grundstiick 6 Einzelbaufenster (fur Wohngeb&ude)
ausgewiesen. Statt 6 Einzelbaufenster wird ein groles Baufenster mit den Mafien 50 x 35 m
festgesetzt. Bei der GrofR3e orientiert sich das Baufenster an bereits errichteten
Verbrauchermarkten in Nachbarorten. Fur das Grundsttick liegt noch kein Entwurf fiir einen
Verbrauchermarkt vor. Daher wird das Baufenster etwas grof3zugiger ausgewiesen, um
spater eventuell notwendige Anderungen zu vermeiden.

Auf dem nordlichen Teilbereich des Grundstiickes am Haldenweg, welches nicht fur den
Verbrauchermarkt benétigt wird, wird das bereits ausgewiesene Baufenster dem neuen
Grundstuickszuschnitt angepasst. Durch die geplante Bebauung (Einfamilienhaus) wird die
Bebauung im Haldenweg geschlossen und das Bebauungskonzept des Bebauungsplanes
beibehalten.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet (Innenbereich) ist weitestgehend bebaut. Die vorhandene Nutzung hat sich Uber
eine lange Zeit wie vorhanden vollzogen. Bei der seinerzeitigen Aufstellung des Bebauungs-
planes wurde, entwickelt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, Dorfgebiet ausge-
wiesen.

Zur Sicherung des Planungszieles nach OZ 1.1 werden in der vorliegenden Bebauungsplan-
anderung fur das Anderungsgebiet (Flst.Nr. 380/2) samtliche Nutzungen nach § 5 Abs. 2 und
3 BauNVO mit Ausnahme von § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO (Einzelhandelsbetriebe mit der
Einschrankung Lebensmittelmarkt) ausgeschlossen. Damit wird das Grundstick fir die
Nutzung als Lebensmittelmarkt reserviert.

Das zulassige Wohnen wird auf Wohnungen fur Aufsichts - und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO als Ausnahmen eingeschrankt.

Zur Rechtfertigung durch ,besondere stadtebauliche Grinde" (§ 1 Abs. 9 erster Satz BauGB)

wird angefuhrt:

a) Sicherung des einzig noch verfugbaren Grundstiicks erforderlicher GroRe in zentraler
Ortslage zur Gewahrleistung der Versorgung

b) Gunstige Verkehrserschlieung an der Ortsdurchfahrt auch fur FuRganger und
Radfahrer

c) Gunstige Lage fir Berufspendler extern und zwischen Ort und Malterdinger
Gewerbegebiet

d) Agglomeration mit dem unmittelbar benachbartem Getrankemarkt, der Béckerei
Wickersheim sowie der Arztpraxis.

Die Unterbringung von Wohnen und der notwendigen Versorgung der Bewohner mit den
Gutern des taglichen Bedarfs ist gleichwertig zu den Ubrigen Dorfgebietsnutzungen in § 5
Abs. 2 BauNVO beschrieben. Unter der Voraussetzung der Gebietsbezogenheit nach
GroRe, Haufigkeit und Sortiment ist nicht von einer Denaturierung des Gebietes auszugehen,
zumal bereits nach derzeitigem planungsrechtlichen Zustand ein Lebensmittelmarkt, wie
vorgesehen, errichtet werden kann. Es wird also keine neue Nutzungsméglichkeit eréffnet,
sondern das Planungsziel nach OZ 1.1 durch die Bebauungsplanénderung gesichert.

Im Ubrigen vollzieht sich die Bebauung bzw. ein Nutzungswandel im Baugebiet nach dem
Gebot der gegenseitigen Rucksichtsnahme. Unter Betrachtung dieses Aspektes ist von einer
moglichen Einschrankung landwirtschaftlicher Nutzung entsprechend der tats&chlichen
Nutzungssituation rings um das Anderungsgrundstuck nicht auszugehen.

Es handelt sich um eine begriindete Nutzungseinschrénkung innerhalb der Nutzungs-
maglichkeiten der schon vorhandenen ausgewiesenen Art der baulichen Nutzung.
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MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt.
Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt.

Die Hohenfestsetzungen erfolgen ausschlieBlich tber maximale Trauf- und Firsthéhen.
Die maximale Traufhdhe betragt 5,00 m (von Oberkante eingeebnetes Gelénde bis
Schnittpunkt AuRenseite Wand mit Unterkante Dachhaut). Die maximale Firsthohe betragt
10,00 m (von OK eingeebnetes Gelande bis Oberkante First — Dachhaut). Die
Festsetzungen orientieren sich ebenfalls an bereits errichteten Verbrauchermarkten.

Bei den festgesetzten Trauf- und Firsthéhen fugt sich der geplante Lebensmittelmarkt in den
Gebaudebestand héhenmaRig ein und liegt noch unter den im Bebauungsplan festgesetzten
Hohen. Fur die angrenzenden Grundstiicke ist eine zwingend zweigeschossige Bebauung
festgesetzt mit einer maximal zuléssigen Traufhohe von 7,50 m (von Oberkante
eingeebnetes Geldnde bis Schnittpunkt AuRenseite Wand mit Unterkante Dachhaut) und
einer maximal zulassigen Firsthéhe von 5,30 m (von Oberkante Rohdecke uber OG bis
Schnittpunkt Unterkante Sparren im First). Bei einem zweigeschossigen Gebaude mit einer
Tiefe von 12,00 m und der zul&ssigen Dachneigung kann eine Gebaudehohe von ca. 12,00
m entstehen.

ErschlieRBung

Um den flieRenden Verkehr auf der Hauptstrae / L 113 nicht zu behindern ist die Zu- und
Abfahrt nur von der Strale ,Am Bienenberg" aus zuldssig. Bei einer Zufahrt von der
HauptstraRe aus wéren die Bushaltestellen, die Verkehrsinseln und der FuBgangertiberweg
zu beriicksichtigen. Im Zeichnerischen Teil ist die Lage der Zu- und Abfahrten nicht
festgesetzt. Die genaue Lage ergibt sich erst bei der Planung des Lebensmittelmarktes. Die
Zufahrten im Funktionsplan stellen nur eine von mehreren Varianten dar. Bei der Grund-
stuickserschlieRung sind auch die gegentiberliegende Bebauung und deren Zufahrten zu
berticksichtigen.

Parkierung

Im Bebauungsplan ist die Flache fur die Stellplatze festgesetzt. Die Stellplatze sind nur auf
dieser Flache und innerhalb des Baufensters zulassig. Die Stellplatze sind von den ndrdlich
angrenzenden Grundstiicken abgeriickt. Die endgultige Lage der erforderlichen Stellplatze
ergibt sich bei der Planung des Lebensmittelmarktes.

Nach der Stellplatzverordnung Baden-Wiirttemberg ist bei einem Verbrauchermarkt mit einer
Verkaufsflache bis 700 gm 1 Stellplatz je 30 bis 50 gm Verkaufsflache nachzuweisen. Bei
einer Verkaufsflache von 700 gm sind dies 14 bis 24 Stellplatze. Im Deckblatt zum
Funktionsplan werden 28 Stellplatze nachgewiesen (25 Stellplatze und 3 Behinderten-
stellplatze).

Schallschutz

Nordlich und 6stlich grenzen schutzbediirftige Nutzungen (Wohnen) an. Diese sind vor dem
Larm des Lebensmittelmarktes (Anlieferung, Zu- und Abfahrt) zu schitzen. Das Gebaude
selbst bildet einen Schallschutz zur Wohnbebauung im Nordosten und Osten. Auf der Nord-
und Ostseite des Gebaudes sind keine Tore zulassig. Parkplatz weist einen Abstand zur
nordlichen Wohnbebauung auf. Die Zu- und Abfahrt erfolgt ausschlieRlich von der Strafte
,Am Bienenberg aus, gegeniiber dem bestehenden Getrénkemarkt. Die Anlieferungsrampe
ist ,einzuhausen®. Die Lage der Anlieferungsrampe ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt.
Sie wird erst bei der Planung des Lebensmittelmarktes festgelegt.

Ortliche Bauvorschriften

Die bestehenden 6rtlichen Bauvorschriften gelten auch fur den Anderungsbereich, wie z.B.
die ,Dachform — nur Satteldacher". Die Dachneigung wird dem geplanten Verbrauchermarkt
angepasst und mit 10° bis 25° geregelt. Die Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem
Material (z.B. Rasengittersteine, grolfugige Pflasterung) anzulegen.
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4.2

5.0

Griinordnung

Entlang der StraRe ,Am Bienenberg" sind mindestens 5 heimische hochstammige
Laubb&ume zu pflanzen. Der genaue Standort kann noch nicht vorgegeben werden, weil es
noch keinen Entwurf des Lebensmittelmarktes gibt. Die Baume dienen der Gestaltung des
StraRenraumes und des Parkplatzes. Gleichzeitig sind sie auch ein Ausgleich fur den Verlust
der bestehenden Baume auf dem Grundstuck.

Versickerung und Regenwasserableitung

Auf dem Grundstiick ist das Regenwasser zuriickzuhalten. Aufgrund des Untergrundes ist
eine Versickerung nicht méglich. Daher muss die Regenriickhaltung tber Zisternen erfolgen.
Es wird festgesetzt, dass das Rickhaltevolumen je 100 gm versiegelte Flache mindestens 2
cbm, der Drosselabfluss mindestens 0,2 I/s und max. 0,3 I/s pro 100 gm versiegelte Flache
betragen missen. Das Regenwasser wird Uiber den ausreichend dimensionierten Kanal
,Bienenberg" in den Dorfbach eingeleitet. Die derzeitige Situation wird sich dabei nicht
verschlechtern.

Ausbau der StralRe ,Am Bienenberg"

Der Ausbau der StraRe ,Am Bienenberg" wurde im unteren Abschnitt (im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes") neu geplant und zwischenzeitlich durchgefahrt. Er weicht von der
Ausbauplanung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ab. Der neue Straflenausbau mit
den Grenzkorrekturen wird im Bebauungsplan nachgetragen.

Die StralRe ,Am Bienenberg" wird ErschlieBungsstrale fur den geplanten Einzelhandels-
betrieb — Lebensmittelmarkt. Die hierfir erforderliche Fahrbahnbreite betragt mindestens
5,00 m. Da die jetzige Fahrbahn im nérdlichen Bereich geringer als 5,00 m ist, muss sie
durchgehend auf das erforderliche Maf verbreitert werden. Die Verbreiterung erfolgt auf der
ostlichen Seite (Einzelhandelsbetriebes-Lebensmittelmarkt).

Der 6stlich verlaufende Gehweg wird auf 1,50 m verbreitert.

Belange der Umwelt

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird bei dem vorliegenden Bebauungsplan keine Umweltprufung
und somit auch kein Umweltbericht erstellt.

Auch bei einem beschleunigtem Verfahren sind die Belange der Umwelt zu berlcksichtigen
und im Vorfeld zu untersuchen. Nur wenn die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter nicht beeintréchtigt werden, kann die Planung im o.g. Verfahren durchgefthrt
werden.

Im Zusammenhang mit dem Bau und der geplanten Nutzungen ist von folgenden
Wirkfaktoren auszugehen:

Hinweis: Ausgangssituation ist der Bebauungsplan i.d.F. der 2. Anderung

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte  Betriebsbedingte  Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Mensch geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Boden mittlere mittlere mittlere mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Grundwasser  geringe geringe geringe gering

Erheblichkeit

Erheblichkeit

Erheblichkeit



Oberflachen- nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

gewasser

Klima/Luft geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaft geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere/Pflanzen geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kultur- und nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

Sachglter

Insgesamt sind die Auswirkungen der Planung auf die Belange der Umwelt nur gering.

Eine mittlere Auswirkung erfolgt auf das Schutzgut Boden, bedingt durch eine héhere
Versiegelung (grofes Baufenster und GRZ 0,6 fur den Bereich MD — nur Einzelhandels-
betrieb-Lebensmittelmarkt).

Durch die getroffenen SchallschutzmalRnahmen fur den geplanten Lebensmittelmarkt
kénnen erhebliche Larmbelastungen fur das Schutzgut Mensch ausgeschlossen werden.

Durch die neue Bebauung kénnen die einzelnen Baume im Bereich des Geb&udebestandes
nicht erhalten werden. Daflr sind entlang der Strafie ,Am Bienenberg" 5 neue hochstdmmige
heimische Laubb&ume zu pflanzen.
Die im Bebauungsplan festgesetzte Pflanzbindung fur den ortsbildprégenden Vorgarten an
der Ecke Hauptstralle/Am Bienenberg und das festsetzte Pflanzgebot Vorgarten an der
Hauptstralle entfallen.

6.0 Kosten
Fur die vorliegende Bebauungsplananderung entstehen der Gemeinde Kosten beziiglich

Straflenausbau ,Am Bieneberg".

7.0 Technik der Plan&nderung

Die vorliegende Bebauungsplananderung bezieht sich nur auf einen Teilbereich des
Bebauungsplanes. Somit erfolgt die Anderung in Form eines Deckblattverfahrens.

Gemeinde Malterdingen, den:f)»
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